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Основные тренды и выводы
	> Рост доли ретейла в новых бизнес-центрах: По итогам I кв. 2026 г. 

среднерыночная доля ретейла в действующих бизнес-центрах клас-
сов «Прайм» и А выросла за год с 4,9 до 5,8%. В офисных центрах 
сформированных деловых кластеров торговая инфраструктура зани-
мает около 4–5%, в зданиях, введенных в эксплуатацию в 2025 г., этот 
показатель достигает 11%. По прогнозам на 2026–2027 гг. доля торго-
вых площадей в бизнес-центрах в целом по рынку может достигнуть 
6%. Для девелоперов новых офисных центров ретейл становится не 
опциональной составляющей, а условием конкурентоспособности  
в формирующихся деловых кластерах. 

Данная тенденция повлияла на уровень вакантности: он увеличился  
с 26% в 2025 г. до 29% в 2026 г. за счет прироста объема инфраструктур-
ного ретейла в новых бизнес-центрах.

	> Диверсификация предложения. Новые проекты предлагают рези-
дентам ресторанные группы и гастрономические пространства (вклю-
чая фудхоллы), крупные фитнес-центры с бассейнами, полнофор-
матные продуктовые магазины, а также развитые многопрофильные 
торговые галереи.

	> Изменение профиля арендаторов: Ключевыми профилями торговой 
инфраструктуры в бизнес-центрах в начале 2026 г. остаются заведения 
общественного питания (50%), арендаторы из сферы красоты и спорта 
(24%) и банковские учреждения (4%). Однако в сегменте общепита 
идет активное изменение форматов. Традиционные столовые в биз-
нес-центрах уступают современным гастрономическим концепциям:  
в новых объектах есть не только концептуальные кофейни и кулина-
рии с полезной едой, но и масштабные фудхоллы. Кроме того, сни-
жается доля ретейл-отделений банков, растет количество пунктов 
выдачи заказов (ПВЗ) и магазинов продуктов повседневного спроса.

Ирина Козина
Директор направления  
стрит-ретейла  NF GROUP

«Доля ретейла в бизнес-центрах, 
расположенных в формирую-
щихся деловых районах, сегодня  
существенно выше, чем в объ-
ектах развитых и сформирован-
ных бизнес-кластеров. В таких 
локациях, как «Савеловский» 
или «Южный порт», есть объекты 
с долей торговых площадей до 
15–20%. Для сравнения: в сформи-
рованных центральных деловых 
районах этот показатель редко 
превышает 4%. Это свидетельству-
ет о тренде перехода девелопе-
ров от модели «офисный центр  
с кафе на первом этаже» к модели 
«городской деловой квартал с пол-
ноценной инфраструктурой». При 
этом не стоит забывать, что зна-
чимый ретейл в периметре БЦ –  
это отдельный бизнес-юнит, кото-
рый требует и концепции по на-
полнению торговыми функциями, 
и качественного управления».

Бизнес-центр «Лунар»

Елена Акатова 
директор департамента офисной 
недвижимости, NF GROUP

«В условиях высокой конкуренции 
на офисном рынке инфраструк-
турное наполнение может стать 
одним из инструментов повы-
шения ценности бизнес-центра.  
Для арендаторов и конечных 
пользователей важны не толь-
ко технические характеристики 
здания, но и качество среды, до-
ступность сервисов, обществен-
ных пространств и повседневной  
инфраструктуры. Поэтому зада-
ча девелопера — найти баланс 
между наполнением проекта, до-
полнительными функциями и его 
экономической эффективностью».
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Инфраструктурный ретейл в действующих  
и строящихся бизнес-центрах Москвы

Структура помещений по площади, I кв. 2026 г.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

По итогам I кв. 2026 г. объем 
инфраструктурного ретейла 
вырос за счет активного ввода 
новых качественных офисных зда-
ний. В рамках данного исследо-
вания было проанализировано  
98 построенных и еще строящихся 
бизнес-центров классов «Прайм» 
и А общей площадью 4 млн м2. 

По итогам I кв. 2026 г., средне-
рыночная доля ретейла в биз-
нес-центрах выросла до 5,8%  
(+0,9 п. п. г/г). При этом в новых 
комплексах, введенных в эксплу-
атацию в 2025 г., этот показатель 
достиг 11% общего объема площа-
дей. Данная динамика обуслов-
лена качественным изменением 
продуктового решения новых 
офисных центров за счет все 
большей доли ретейла в общем 
объеме площадей и ввода в экс-
плуатацию новых бизнес-центров  
в формирующихся деловых рай-
онах с низкой инфраструктурной 
насыщенностью.

В структуре предложения основ-
ной объем, составляющий 22%  

от суммарной площади, традици-
онно формируют помещения 101–
200 м2. На фоне развития сервисов 
доставки и форматов «еда навы-
нос» (кофейни, кулинарии) отме-
чается тренд на востребованность 
более мелких блоков (до 100  м2,  
в совокупности 47% всех помеще-
ний инфраструктурного ретейла).

Помещения площадью 300–500 м2 
занимают 12% в структуре нарез-
ки площадей, спрос на такие 
блоки в бизнес-центрах преиму-
щественно формируют заведения 
общественного питания. Крупные 
помещения площадью более  
1 тыс. м2 составляют всего 3% пред-
лагаемого объема (фитнес-залы, 
фудхоллы). 

Заполняемость ретейла в бизнес-центрах
По итогам I кв. 2026 г., отмечает-
ся рост среднерыночного уров-
ня вакантности ретейла в БЦ  
с 26% в I кв. 2025 г. до 29%. Данная 
динамика обусловлена выхо-
дом на рынок в 2025–2026 гг. 
значительного объема (более  
100 тыс.  м2) новых торговых пло-
щадей в бизнес-центрах со зна-
чительной долей ретейла («STONE 
Савеловская», «Технопарк ЗИЛ»  
и др.). Важно отметить, что в вакант- 
ность включены площади как 
в аренду, так и на продажу.

Заполняемость инфраструктур-
ного ретейла арендаторами тра-
диционно зависит от года ввода  
бизнес-центра в эксплуатацию:

	> В первые два года после ввода 
здания в эксплуатацию вакант-
ными остаются в среднем 83%  
и более торговых площадей. 

	> Объекты, введенные более  
3 лет назад, как правило, имеют 
минимальную вакантность:  
в среднем по рынку 15% по ито-
гам I кв. 2026 г. Тем не менее 

на рынке есть и примеры БЦ 
с более высокой долей сво-
бодных торговых площадей 
(>20%). Наличие подобных 
случаев среди давно введен-
ных объектов объясняется 
низкой ликвидностью поме-
щений, несоответствием 
размеров помещений теку-
щему спросу, несоответстви-
ем арендных ставок или цен 
предложения конъюнктуре  
рынка.

12%

27%

22%

20%
12%

4% 3%

менее 50 м�

50–100 м�

101–200 м�

201–300 м�

301–500 м�

501–1 000 м�

более 1 000 м�
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	> Несмотря на рост объема сво-
бодных площадей, наличие 
спроса на качественные новые 
торговые площади (при нали-
чии концепции, в правильной 
нарезке), при востребован-
ности формата «потребление 
у работы» позволяет прогно-
зировать, что новые объек-
ты могут достигать высоких 
показателей заполняемости  
(до 85%) по истечении трех лет 
после ввода в эксплуатацию.

Среди деловых районов Москвы 
наименьшие показатели вакант-
ности инфраструктурного ретейла 
исторически наблюдаются в цен-
тральных локациях, расположен-
ных в пределах Садового кольца. 
У действующих БЦ в этой зоне 
вакантность, как правило, близка 
к нулю, и свободные помещения 
появляются за счет нового строи-
тельства, которого в этой зоне фак-
тически не было в последние годы.

Вакантность в зонах СК−ТТК  
и ТТК−МКАД традиционно выше, 
так как помещения сопутствующе-
го ретейла в бизнес-центрах, кото-
рые вводились в эксплуатацию  
в течение последних трех лет, 
пока пустуют или находятся в про-
цессе заполнения арендаторами. 

В сформированных деловых райо-
нах (Ленинградский, Павелецкий, 
Белорусский, Центральный, ММЦД 
«Москва-Сити») доля вакантных 
площадей существенно ниже, 
чем в формирующихся (Большой 
Сити, Савеловский, Ходынский, 
Калужский, Кутузовский деловые 
районы, Южный и Северный порты, 
деловой район Новой Москвы), 
10 и 40% соответственно. Однако 
формирующиеся деловые районы 
обладают большим потенциалом 
для роста благодаря новым объ-
ектам с большой долей ретейла, 
например: бизнес-центры компа-
ний MR GROUP, STONE, «Upside 
Девелопмент» и AFI Development.

Заполняемость площадей ретейла БЦ в зависимости  
от локации, I кв. 2026 г.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Заполненность инфраструктурного ретейла в БЦ  
в зависимости от срока после ввода в эксплуатацию,  
I кв. 2026 г. 

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Средняя вакантность инфраструктурного ретейла в БЦ классов «Прайм» и А в сформированных 
районах, I кв. 2026 г.

Средняя вакантность инфраструктурного ретейла в БЦ классов «Прайм» и А в формирующихся 
районах, I кв. 2026 г.
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2% 0,8%
0,5%

0,4%

2%
2%

3% 0,6%
1%
0,4%

Общественное питание
Красота и спорт
Банки
Услуги
Медицина
Продукты
Косметика и парфюмерия
ПВЗ
Аптека/Оптика
Прочее

2026 50% 13%24% 4%

2025 55% 21% 5% 10%

Ключевыми арендаторами по 
профилю торговой инфраструк-
туры в бизнес-центрах по ито-
гам I кв. 2026 г. являются заве-
дения общественного питания 
(50%), арендаторы сферы красо-
ты и спорта (24%) и банковские 
учреждения (4%). Наиболее рас-
пространенные операторы услуг 
в бизнес-центрах − химчистки, 
агентства страхования, турагент-
ства, ателье − остаются неизмен-
ными, но их доля в общем объ-
еме площадей за год выросла  
(с 2 до 3%). 

За год структура операторов изме-
нилась умеренно: корректировки 
по основным категориям не пре-
вышают 5 п. п.

	> Общественное питание: оста-
ется лидером, по итогам I кв.  

2026 г. этот сегмент занял долю  
в 50%. По сравнению с I кв.  
2025 г. (55%) доля площадей 
общепита сократилась на 5 п. п.  
(не за счет снижения факти-
ческого объема и количества 
гастрономических заведений,  
а за счет новых открытий опера-
торов сегмента «красота и спорт»,  
см. ниже). Сегмент обществен-
ного питания наполовину сфор- 
мирован классическими кафе 
и ресторанами; почти четверть 
предложения сегмента прихо-
дится на столовые и буфеты сете-
вых и локальных операторов. 
Значительную долю занимают 
кофейни, включая полноценный 
формат, кофе-точки с посадкой 
и заведения формата «еда навы-
нос». Из прочих концепций пред-

Структура заведений общественного питания в составе инфраструктурного ретейла БЦ

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

Арендаторы ретейл-инфраструктуры бизнес-центров 
по профилю деятельности

ставлены фудхоллы, неболь-
шие кулинарии. В наименьшей  
степени − пекарни и бары. 

	> Красота и спорт: это вторая  
по объему категория операто-
ров ретейла в БЦ, которая за 
год показала рост с 21 до 24%  
за счет открытия крупного фит-
нес-клуба в БЦ «Останкино»,  
а также ряда салонов красоты  
в «Алкон III», «Двинцев», Lunar.

	> Среди прочих категорий прои-
зошло незначительное сниже-
ние представленности ретейл- 
отделений банков, незначи-
тельный рост продуктового 
ретейла, пунктов выдачи зака-
зов (ПВЗ) и сервисов бытовых 
услуг.

Фудхолл Пекарня

Кафе, ресторан
43%

Бар
7%

2%4% 2% 2%
Cтоловая, буфет
23%

Кофейня
17%

Быстрое питание

Кулинария

Основные профили арендаторов ретейл-инфраструктуры в действующих бизнес-центрах 
классов «Прайм» и А, I кв. 2026 г. 

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026
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«Москва-Сити»

Ротация
Отмечается положительная дина-
мика открытий по сравнению  
с закрытиями в составе инфра-
структурного ретейла в офисных 
центрах. За год открылись и были 
анонсированы к открытию 53 
новых магазина, заведения обще-
ственного питания и предприя-
тия услуг в формате инфраструк-
турного ретейла в составе офис-
ных центров классов «Прайм» и А,  
а закрылось при этом 23. 

	> Значительная часть открытий 
пришлась на гастрономический 
сегмент: всего было открыто  
20 новых заведений: например, 
ресторан «1147» в «Нордстар 
Тауэр», кофейня «Дринкит»  
в БЦ «Ситидел» и другие. За год 
было закрыто 17 заведений: сто-
ловая «Все поели», «Кофемания  
bez tarelok» в БЦ «Аркус 4» и др.

	> В категориях «салоны красо-
ты» и «фитнес-центры» за год 
состоялось 5 открытий при  
2 закрытиях.

	> Среди отделений банков за 
год произошло 3 открытия  
и 2 закрытия.

	> На категорию «прочее» (наиме-
нее распространенные катего-
рии с единичными представи-
телями) пришлось 12 открытий  
и 6 закрытий.

По данным на конец I кв. 2026 г., 
средняя запрашиваемая ставка 
на помещения в новых БЦ, рас-
положенных в центральных лока-
циях Москвы, составляет порядка 
90* тыс. руб./м2/год без отделки.  
В более децентрализованных, фор-
мирующихся кластерах (Сколково, 
Новая Москва и т. д.) этот показа-
тель на 25–30% ниже и составляет 
63–67 тыс. руб./м²/год.

Кроме того, уровень арендных 
ставок сильно дифференцирован 
в зависимости от расположения  
в периметре здания (на входя-
щем трафике / удаленные изоли-
рованные зоны), а также от разме-
ра помещения. 

В БЦ, расположенных в централь-
ных локациях Москвы, ставка  

Запрашиваемые арендные ставки на инфраструктурный 
ретейл в БЦ, тыс. руб./м2/год, I кв. 2026 г., без отделки, без НДС

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

* Здесь и далее ставки указаны без учета НДС, на помещения без отделки.

на небольшие торговые поме-
щения (менее 100  м2) составляет  
в среднем 112 тыс. руб./м2/год,  
а на большие блоки более  
500 м2 – 72 тыс. руб./м2/год. В уда-
ленных объектах формирующих-
ся локаций уровень ставок ниже  
на 25–30% соответственно. 

На рынке купли-продажи ретей-
ла в составе БЦ стоимость сильно 
дифференцирована в зависимо-
сти от локации. По данным на 
конец I кв. 2026 г., в Центральном 
деловом районе (ЦДР) средняя 
запрашиваемая цена дости-
гает 1,07 млн руб./м2 без НДС,  
в то время как в формирую-
щихся деловых районах она 
составляет около 401 тыс. руб./м2  
без НДС.

Коммерческие условия

менее 100 м� 100–300 м� 300–499 м� более 500 м�
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Основной объем будущего стро-
ительства офисных объектов 
классов «Прайм» и А относится  
к формирующимся деловым  
кластерам, которые характери-
зуются дефицитом существую-
щей торговой инфраструктуры  
в локации. Как следствие, повы-
шенная относительно сфор-
мированных деловых районов 
доля торговой инфраструктуры  
будет являться «новой нормой» 
для новых деловых локаций  
и будет составлять 10–15% от общей 
площади новых офисных проек-
тов. Для девелоперов новых офи-

Динамика среднерыночной доли торговых площадей в БЦ классов «Прайм» и А, I кв. 2026 г.

Источник:  NF GROUP. Аналитика и исследования, 2026

сных центров ретейл становится  
не опциональной составляющей, 
а условием конкурентоспособ-
ности в формирующихся дело-
вых кластерах.

Ввод в эксплуатацию новых офис-
ных центров с повышенной долей 
торговых площадей, в свою оче-
редь, будет способствовать росту 
среднерыночной доли ретейла  
в БЦ. В 2027 г. ожидается рост 
данного показателя до 6% доли 
торговых площадей от общей 
площади деловых центров.

Динамика среднерыночной 
вакантности на горизонте 2026–

2027 гг. будет определяться ско-
ростью поглощения нового объе-
ма торговых площадей, введенно-
го в 2025–2026 гг., а также вводом 
новых проектов бизнес-центров. 

При сохранении текущей актив-
ности строительства новых офи-
сных центров стоит предпола-
гать, что общерыночный уровень 
вакантности будет оставаться  
в диапазоне 25–30% с краткосроч-
ными пиками в периоды ввода 
новых объектов. 

Прогноз

Суммарная площадь проектов, м�
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